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objektech, tj. pozemky a parcely, někdy i detailní strukturu budov a stavebních objektů do úrovně ploch a
místností.
Grafická data obsahují:
a) výsek katastrální mapy obsahující parcely ve vlastnictví cílové instituce,
b) přehlednou mapu (ortofotomapu) se zakreslením umístění jednotlivých budov,
c) výkresy jednotlivých podlaží budov ve vlastnictví instituce se zakreslením dispozičního uspořádání
jednotlivých místností (zdivo, okna, dveře, schody, čísla místností).
Popisná data obsahují:
a) výpis popisných dat z katastru nemovitostí k jednotlivým parcelám ve vlastnictví instituce
b) popisné údaje k jednotlivým budovám
c) popisné údaje k jednotlivým místnostem
Bakalářskou práci zpracujte v tomto rozsahu:
1) Rekapitulaci teoretických východisek vztahujících se k dané problematice v obecné poloze.
2) Rekapitulaci aktuálního stavu v oblasti softwarové podpory FM
3) Aplikace teoretických poznatku na konkrétní typ objektu
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ANOTACE 
Celkové zamení bakaláské práce bylo na pasportizaci budovy Magistrátu msta Opavy, 
která se nachází v areálu Krnovská, konkrétn se jedná o stavbu s oznaením 71C. 
Pasportizací se zabývá facility management, z tohoto dvodu se v úvodní ásti své práce 
vnuji seznámení s tímto oborem. Dále zde je rozveden pojem pasportizace a používaný 
software. Nejrozsáhlejší kapitolou je praktické ešení dané stavby. Vytvoená pasportizaní 
data jsou vytvoena v softwaru Pit – FM, který slouží k propojení CAFM, nkterá data jsou 
však zpracována i v Microsoft Office Excel. Souástí práce je výkresová dokumentace, se 
znázornním funkních ploch dle typ provozu. Dle požadavk Odboru majetku msta, jsem 
stanovila i obvyklou cenu nemovitosti. Celkový poet íslovaných stran je 37. Bakaláská 
práce je zapojena do ešení problematiky správy budov v projektu OPVK „Mladí 
výzkumníci“ (CZ.1.07/2.3.00/20.0013). 
ŠTPÁNÍKOVÁ, M.: Pasportizace budovy v CAFM systému. Bakaláská práce,
Vysoká škola báská – Technická univerzita Ostrava, Fakulta stavební, Ostrava 2012, 
37 stran. 
ANNOTATIONS 
The overall focus of the Bachelor thesis was on pasportizaci the building of the Magistrat city 
Opava, Krnovska, specifically in the area of the building with the designation of the 71C. 
Pasportizace deals with facility management, for this reason, in the introductory part of my 
work is to familiarize yourself with this scope. Also here is the divorced the concept of 
pasportizace and used by the software. The largest chapter is a practical solution that works. 
Created by pasportizaní, the data is created in the software, Pit-FM, which serves to link the 
CAFM, some of the data, however, are processed in Microsoft Office Excel. Part of the work 
is the drawing, showing functional areas according to the types of operation. According to the 
requirements of the Department of property of the city, I laid down and the normal price of 
the real estate. The total number of numbered party is 37. Thesis is engaged in addressing the 
management of buildings in the project OPVK PROGRAMMES "young researchers" (CZ. 
1.07/2.3.00/20.0013). 
ŠTPÁNÍKOVÁ, M.: Building Passportization Using CAFM System. Thesis, 
University báská - Technical University of Ostrava, Faculty of civil engineering, 
Ostrava, 2012, 37 parties. 
OBSAH 
ÚVOD…….. ......................................................................................................................... 1 
1. FACILITY MANAGEMENT........................................................................................... 2 
 1.1 Facility manager..................................................................................................... 3 
 1.2 Historie vzniku facility managementu ................................................................... 3 
 1.3 Facility management – legislativa v R a EU ....................................................... 4 
  1.3.1 Udržitelný rozvoj a udržitelná výstavba stavebních objekt .................. 4 
  1.3.2 Životní cyklus a jeho hodnocení ............................................................. 5 
  1.3.3 Technicko-ekonomický stav budov a související dokumentace ............. 6 
 1.4 Prodloužení užitku staveb pomocí FM................................................................... 7 
  1.4.1 Dokumentace skuteného provedení stavby (DSPS) .............................. 7 
  1.4.2 Pasport budovy........................................................................................ 7 
  1.4.3 Standardní návody pro užívání stavebních dl........................................ 7 
  1.4.4 Dokumentace užívání a provozu budovy -  Provozní ád budovy .......... 8 
  1.4.5 Dokumentace strategických cíl ............................................................. 8 
2. PASPORTIZACE.............................................................................................................. 9 
 2.1 Pedmt pasportizace.............................................................................................. 9 
 2.2 Metoda zpracování pasportizace ............................................................................ 9 
 2.3 Výhody pasportizace ............................................................................................ 10 
 2.4 Data pasport........................................................................................................ 10 
  2.4.1 Data statická .......................................................................................... 10 
  2.4.2 Data dynamická..................................................................................... 10 
 2.5 Druhy pasport ..................................................................................................... 11 
 2.6 Prostorový pasport................................................................................................ 11 
 2.7 Stavební pasport ................................................................................................... 11 
 2.8 Technologický pasport ......................................................................................... 12 
 2.9 Technický pasport ................................................................................................ 12 
 2.10 Pasport personální .............................................................................................. 12 
3. SOFTWAROVÁ PODPORA FACILITY MANAGEMENTU ..................................... 13 
 3.1 Jednoduché, pop. jednoúelové programy.......................................................... 13 
 3.2 CAFM systémy .................................................................................................... 13 
 3.3 CMMS systémy.................................................................................................... 15 
4. MAGISTRÁT MSTA OPAVY - VLOZENI DAT DO SYSTÉMU CAFM................ 16 
 4.1 Základní informace .............................................................................................. 16 
  4.1.1 Historie .................................................................................................. 16 
  4.1.2 Informace o budov............................................................................... 17 
  4.1.3 Informace o parcele............................................................................... 18 
 4.2 Širší vztahy........................................................................................................... 18 
 4.3 Proces zavádní dat do Pit - FM 2011.................................................................. 21 
  4.3.1 Získaná data........................................................................................... 21 
  4.3.2 Pevod dat z Excelu do Pit - FM ........................................................... 21 
 4.4 Prostorový pasport................................................................................................ 22 
  4.4.1 Návrh funkních ploch .......................................................................... 25 
  4.4.2 Kódování ploch a místností................................................................... 25 
 4.5 Stavební pasport ................................................................................................... 26 
  4.5.1 Popisná data jednotlivých místností v budov ...................................... 26 
 4.6 Technický pasport ................................................................................................ 27 
 4.7 Technologický pasport ......................................................................................... 27 
 4.8 Stanovení obvyklé ceny nemovitosti.................................................................... 28 
 4.9 Efektivní správa budov......................................................................................... 28 
 4.10 Fotodokumentace ............................................................................................... 28 
 4.11 Výkresová dokumentace .................................................................................... 28 
5. ZÁVR…........................................................................................................................ 30 
6. SEZNAM POUŽITÉ LITERATURY A INFORMANÍCH ZDROJ......................... 32 
7. SEZNAM OBRAZK .................................................................................................... 34
8. SEZNAM TABULEK..................................................................................................... 35 
9. SEZNAM P	ÍLOH ......................................................................................................... 36 
10. SEZNAM VÝKRES................................................................................................... 37 
SEZNAM POUŽITÉHO ZNAENÍ 
CAD  Computer Aided Design  
CAFM  Computer Aided Facility Management  
CMMS Computer Maintence Management Systém  
SN  eská státní norma  
DSPS  Dokumentace skuteného provedení stavby  
EN  Evropská norma  
FM  Facility management  
GIS  Geografický informaní systém  
G-DSPS Dokumentace skuteného provedení stavby - z ásti geodetické  
HUFMA Ma
arská národní asociace Facility manažer  
IFMA  International Facility Management Association  
IT  informaní technologie  
LCC  Life Cycle Costs - Náklady životního cyklu  
NFMA National Facility Management Association  
OSN  Organizace spojených národ  
SW  Software  
S-DSPS Dokumentace skuteného provedení stavby - z ásti stavební  
 1
ÚVOD 
V souasné dob se stále astji klade draz na kvalitní péi o majetek, aby vlastníkovi co 
nejdéle sloužil. Pi správ a údržb nemovitosti má být dosaženo efektivnosti a hospodárnosti 
vynakládaných prostedk. K tomu mže výhodn posloužit pasportizace. Pasportizace je 
však efektivní, jen když jsou data pravideln aktualizována. Pokud tento systém v budov
funguje, má vlastník možnost pravideln získávat informace o stavebn technickém stavu 
nejen celé budovy, ale i místností (tj. termíny oprav, rekonstrukcí, modernizací, ad.). Aby 
byla správa nemovitostí, co nejefektivnjší, je vhodné, využívat systémy CAFM, které 
propojují popisnou databázi s grafickým prostedím. 
Cílem bakaláské práce je vytvoení pasportizace budovy v CAFM systému 
aplikovanou na budovu 71C Magistrátu msta Opavy. Pasportizace majetku zahrnuje 
prostorový, stavební, technický a technologický pasport. Data budou nejen popisná, ale i 
grafická. Výkresová dokumentace bude vytvoena tak, aby bylo možné interaktivní grafické 
propojení pasport. Výkresy budou v .dwg, z kterého je lze snadno pevést do formátu .shp 
programu GIS, který využívá Magistrát msta Opavy. 
Detailní popis budovy bude proveden v CAFM, konkrétn v programu Pit – FM 2012, 
z tohoto programu budou vytvoeny reporty, které budou souástí píloh. Data budou také 
v XLS, tedy v tabulkovém programu Excel. Výstupy z tchto program budou poskytovat 
data o materiálech a konstrukcích budovy, poté podrobný popis jednotlivých místností v 1.NP 
a 2.NP. V místnostech bude popsáno jejich využití, plochy, výpis oken, dveí, podlah, 
zásuvek apod. Bude zde také navrženo znaení místností a využití dle funkních ploch. 
Prostorový pasport bude proveden v rámci areálu Krnovská v rozsahu grafického 
výseku katastrální mapy a popisných datech o venkovních a stavebních objektech. Budou zde 
obsaženy popisné údaje k jednotlivým budovám a pozemkm, o kterých informuje eský 
úad zemmiský a katastrální. 
Na žádost Odboru majetku msta bude stanovena obvyklá cena nemovitosti, ze které 
vyplyne, jaká by byla pi prodeji souasná hodnota nemovitosti.  
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1. FACILITY MANAGEMENT 
Facility Management (dále jen FM) je metodou, jak by mla organizace dokonale sladit 
pracovníky, pracovní procesy a prostedí. Slovo facility v pekladu znamená plynulost, 
lehkost, nadání, snadnost, výhodnost, pístupnost nebo také zaízení a management – ízení, 
editelství, vedení, správa nebo také odborné zacházení [5].  
Jedná se o obor, který v sob zahrnuje principy obchodní administrativy, humanitních 
vd, architektury a technických vd. V evropských státech definice FM vychází ze synergie 
,,3P“, což jsou procesy + pracovníci + prostory, graficky je tato souvislost uvedena v obr. . 1 
[5]. 
Obr. . 1  Definice ,,3P“, [5]. 
V tomto schématu je pro FM specifická oblast ,,Prostory“, kterou lze oznait jako 
hlavní cíl, kterým by mlo být posílení proces v organizaci, pomocí kterých pracovišt a 
pracovníci zlepší maximáln své výkony a pozitivn pinesou organizaci jak ekonomický rst, 
tak její celkový úspch. 
Zavedení facility managementu by mlo tedy zvýšit výkonnost, zkvalitnit služby a 
procesy, snižovat základní výdaje, využívat efektivn zdroje a majetek, povýšit expertní 
technologie a zkušenosti. Výhodou tedy bude, že se zlepší nejen obchodní pehled na trhu, ale 
umožní snadnjší, komunikaci, a co nejlépe uspokojí zákazníky [5].
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1.1 Facility manager 
Odborníkem na oblast FM je facility manager, který je celosvtov popisován jako ídící 
pracovník, který musí mít velkou oblast znalostí (smru technického, ekonomického, 
procesního, humanitního, ekologického, psychologického a etického), dležitá je také 
dostatená praxe, ve které získává zkušenosti a prokáže svou schopnost úsudku a odhadu pi 
ešení lehích i složitjších vazeb. 
V praxi se setkáváme se dvma typy facility manažer. Jedním je facility manažer 
spolenosti (Corporate Facility Manager), který podrobn zná detaily primárního procesu 
v organizaci, zná schopnosti a poteby zamstnanc, požadavky, vstupy i výstupy zaízení. 
Zabývá se koncepcí, plánováním, strategií, vyhodnocováním, kontrolou, ale pedevším 
zajišuje bezchybný chod podprných inností v podniku [6]. 
Druhým je facility manažer velkého FM dodavatele, ten nezná dopodrobna všechny 
detaily primárního procesu klienta, ani stedndobé a dlouhodobé strategie. Jeho úkolem je 
tedy v krátkodobém (nkdy také v stedndobém) plánování, musí tedy sledovat a zvyšovat 
kvalitu dodávek nebo její inovaci. Formou hlášení a report musí pravideln informovat 
podnikového Facility manažera. Mnohé spolenosti však mají facility manažery, kteí 
zajišují kombinaci obou výše popsaných manažer [5]. 
1.2 Historie vzniku facility managementu 
V kvtnu roku 1980 se ve Spojených státech amerických ve mst Houston konalo setkání, 
které mlo za cíl, aby vznikla organizaní základna pro asociaci facility managementu, která 
by mla svou ústavu a pedpisy. To se povedlo a vznikla organizace National Facility 
Management Association (NFMA) a jejími leny se stalo 25 zúastnných ze 47 úastník
[11].  
Druhá výroní konference byla v roce 1981, které se zúastnilo 27 pednášejících a 87 
poslucha. Nedlouho po této konferenci vznikla International Facility Management 
Association (IFMA), která nahradila National Facility Management Association, nebo
vznikal zájem profesionál z Kanady. V souasnosti má IFMA po celém svt 130 poboek a 
18 000 len z 67 zemí [11]. 
 V Evrop se FM zaal rozvíjet až v 90. letech 20. století a to ve Velké Británii, Francií 
s Beneluxem a Skandinávských zemích. V roce 1998 vznikla v Ma
arsku národní asociace 
Facility Manager (HUFMA) [11]. 
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eská republika, se v dubnu roku 2000, stala jako první postkomunistický stát lenem 
sít facility manažer IFMA, pedstavena byla v kvtnu téhož roku na evropské konferenci ve 
Skotku [11]. 
1.3 Facility management – legislativa v R a EU 
V kvtnu roku 2007 zaala v eské republice platit první dv ásti normy SN EN 15 221-1 
Facility management – Termíny a definice a SN EN 15 221-2 Facility management – 
Prvodce pípravou FM smluv. Ve schválení jsou nyní SN EN 15 221-3 Kvalita ve FM, 
SN EN 15 221-4 Kategorizace FM, SN EN 15 221-5 Procesy ve FM a SN EN 15 221-6 
Mení prostor ve FM. Poslední ást normy SN EN 15 221-7 Benchmarking ve FM se zatím 
pipravuje [11]. 
1.3.1 Udržitelný rozvoj a udržitelná výstavba stavebních objekt
V souasnosti je velmi dležitý udržitelný rozvoj, jehož hlavním úkolem je dosáhnout 
optimální rovnováhu a vzájemné psobení mezi ekonomickými, ekologickými a sociálními 
cíly. Tímto rozvojem se tedy rozumí, že vyhoví potebám souasné generace a zárove nijak 
neohrozí generace budoucí, aby i oni mli možnost uspokojit své vlastní plány a poteby. 
V podstat jde o to, aby stavby byly kvalitn postaveny, mly dlouhou životnost, využívaly se 
obnovitelné zdroje, snížila spoteba energie a omezila se nová výstavba na tzv. greenfieldech, 
kterými jsou zemdlské, lesní nebo jiné pírodní plochy. 
asto však stále vznikají brownfieldy, což jsou plochy, které již díve byly využívány 
pro bydlení, pro prmyslovou, zemdlskou, stavební, vojenskou aj. innost. Touto inností 
byly plochy ekologicky zatíženy, zdevastovány nebo jen opuštny a dále chátrají. Kvli tmto 
dvodm nejsou pozemky atraktivní a není o n zájem. 
Udržitelná výstavba uruje, jak by mlo stavebnictví pistupovat k udržitelnému 
rozvoji. Roku 1992 na konferenci Organizace spojených národ (OSN) v Rio de Janeiro byl 
schválen programový dokument Agenda 21, kde jsou uvedeny hlavní problémy výstavby, 
definovány základní cíle a principy udržitelné výstavby. Myšlenkou udržitelné výstavby je 
efektivn využívat pdu, revitalizovat a rekonstruovat budovy, snižovat spotebu vody, 
snižovat spotebu energie (nízkoenergetické a pasivní domy, obnovitelné zdroje), snižovat 
emise, recyklovat stavební materiály a jejich následné použití, konstrukce s dlouhou 
životností, ale také využívání obnovitelných zdroj (tropické deviny) [11]. 
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1.3.2 Životní cyklus a jeho hodnocení 
Životní cyklus stavby je chápán jako asové období od pípravy stavby, její zhotovení, 
využívání až do její likvidace. Zaíná tedy vznikem myšlenky, poté její transformaci v uritý 
zámr, následuje projektování a rozhodování o budoucí stavb, realizace stavby, provozování 
a užívání stavby (opravy, údržba, modernizace, rekonstrukce), nakonec dochází k likvidaci 
stavby. 
V celém svt se snaží vytvoit metody, které by komplexn hodnotily kvalitu budov a 
postupn je zavedly do praxe. Zatím se však nepodailo sestavit jednotnou metodu, vznikla 
ada výpoetních model a softwarových nástroj, které se odlišují rozsahem, podrobnostmi a 
úrovní hodnocení. 
 Existují ti úrovn hodnotících nástroj: 
• Úrove 1 – klasifikuje jednotlivé materiály a konstrukní prvky pouze podle 
environmentálních kritérií – ENVEST, BEES, GEMIS, SimaPro, ad. 
• Úrove 2 – celou budovu a podrobnjší kritéria (hodnotící náklady vynaložené bhem 
životního cyklu stavby, ale také energetickou náronost stavby, atd.) zpracovává -  
Athena, Radiance, Energy 10, Energy Plus, aj. 
• Úrove 3 – zaleuje kritéria z rozsáhlého spektra udržitelného rozvoje, klasifikuje 
nejen stavbu, nýbrž také okolí – SBTool, BREEM, LEED, GreenGlobe, apod.    
Náklady životního cyklu (Life Cycle Costs – LCC) uríme spolehlivou metodou, ze 
které získáme výstup o nákladech potebných na poízení, používání, servis a služby, ale také 
výdaje na likvidaci stavby. LCC metoda by mla sloužit již ped samotnou stavbou 
k rozhodování investora, uživatele a projektanta o výbru nejvhodnjší možnosti technického 
i ekonomického ešení stavby, stavebních systém, prvk a matriál, dále urí, jak dlouhá by 
mla být životnost projektu. Srovná rzné možnosti údržby, servisu, modernizace i 
rekonstrukce, ale také pomže k vylepšení nebo peorganizování provozu [2].  
Výpoet LCC metody: LCC = CT + CP + CA   
     kde CT jsou technické náklady,  
            CP provozní náklady,  
                    CA administrativní náklady. 
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Obr. . 2 Náklady v životním cyklu stavby, [2]. 
1.3.3 Technicko-ekonomický stav budov a související dokumentace 
Každá budova by mla mít svou dokumentaci, podle které by mohla probíhat její kontrola. 
V dnešní dob ve svt, ale i v eské republice provoz a ízení budov stále astji svuje 
profesionálním firmám, které zabezpeuji bezchybný a plynulý chod objektu. 
Podle eských zákon již nebude povinností dokumentovat skutené provedení stavby. 
V prbhu užívání stavby se však musí doložit zmny, které podléhají jak stavebnímu, tak i 
ohlašovacímu ízení. 
 Proto asto dochází k zanedbání stavebních objekt, které snižuje jejich životnost, ale 
zvyšuje i jejich morální opotebování. Neprovádí se žádné hodnocení provozu a nejsou 
k dispozici doklady o technicko-ekonomických, sociálních a environmentálních parametrech. 
Bez tchto poznatk není možné uskutenit ani plánovat strategická, taktická a operativní 
rozhodnutí [2].  
Správce nebo vlastník objektu bhem provozování disponovat s dokumenty, které 
hodnotí kvalitu provozu. Jsou to pedevším dokumentace skuteného provedení stavby 
(geodetická a stavební ást), pasport objektu, standardní návod pro uživatele stavby, 
dokumentace užívání a provozu budov a dokumentace strategických cíl [2].    
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1.4 Prodloužení užitku staveb pomocí FM 
Nejdležitjší podmínkou dlouhé životnosti je, aby byla provádna pravidelná údržba, opravy 
a servis. Správa domu a jeho majetku zabezpeuje nejen bžnou údržbu, ale musí poítat tak 
s údržbou havarijní. Zabezpeuje revize technického zaízení domu, rzné opravy i 
rekonstrukce domu a jeho ástí. 
 Aby byly všechny tyto požadavky dodrženy, musí se o n postarat bu
 vlastník domu, 
nebo správce. Správná a zásadní pée o bytové domy musí být dokumentována, oekává také 
související zajištní smluv s dodavateli elektrické energie, tepla, vody, plynu, dále také 
obstarání firem na servis a údržbu rzných profesí, ale i jiné služby související s bydlením. 
1.4.1 Dokumentace skuteného provedení stavby (DSPS) 
DSPS je uvedena ve vyhlášce . 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, kterou se provádí 
nkterá ustanovení zákona . 183/2006 Sb., skládá se ze 4 ástí a je zde uveden obsah 
výkresové dokumentace, který se skládá z geodetické ásti (G-DSPS) a z ásti stavební (S-
DSPS). Tuto dokumentaci lze také zpracovat v provedení 2D (výkresy) i 3D [2].  
1.4.2 Pasport budovy 
Tento dokument je v dnešní dob velmi žádaný. Poskytuje uživateli a provozovateli 
informace, podle kterých v budoucnosti zjistí, jak bylo o objekt v minulosti postaráno, že 
všechny rekonstrukce, modernizace i údržba byly profesionáln provádny.  Pasport také 
zvyšuje komerní a užitné hodnoty stavby [2]. 
1.4.3 Standardní návody pro užívání stavebních dl 
V praxi je asto tento dokument nazýván Píruka správce objektu, Manuál stavby, Píruka 
nájemce ad.  
Úelem tchto návod je pedcházet sporm pi vzniklých reklamacích. Je v nich 
uvedeno doporuení, jak chránit majetek, aby nedošlo k asovým i majetkovým ztrátám. 
Vytvoené metody a postupy udávají, jak má ve stavebním objektu správn probíhat údržba, 
opravy, modernizace a rekonstrukce [2]. 
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1.4.4 Dokumentace užívání a provozu budovy -  Provozní ád budovy 
Provozní ád budovy zajišuje plynulý a bezpený provoz, který také poítá s rznými 
pedvídatelnými situacemi, jaké by mohly nastat.  
 U novostaveb a rekonstrukcí bývá osnova provozního ádu již souástí studie, aby 
sloužila jako podklad k projektování. 	ídí se požadavky, které jsou dány naízením vlády . 
163/2002 Sb. Náleží zde: 
• Mechanická odolnost a stability, 
• Požární bezpenost, 
• Ochrana proti hluku, 
• Hygiena, ochrana zdraví a životního prostedí, 
• Bezpenost pi užívání, 
• Úspora energie a ochrana tepla. 
Bžné zpracování je v paragrafovém uspoádání, mlo by být struné, srozumitelné a 
pehledné, jsou zde uvedeny informace, které potebuje znát bžný uživatel stavby. Dležité 
je, aby byl každý uživatel prokazateln s provozním ádem seznámen a jeho obsah dodržoval. 
U staveb, které mají složitjší provoz, se vypracuje rejstík [2]. 
1.4.5 Dokumentace strategických cíl
Pokud v budov existuje dokumentace strategických cíl, je to doklad o tom, že se jedná o 
kvalitn ízený provoz. 
Strategické cíle spolu kooperují správce budovy a vlastník. Strategické plánování je na 
3-5 i více let, nemá však smysl, pokud nejsou dostatené zdroje (finance, pracovnicí a 
zaízení). Tato dokumentace má pomoci identifikovat kvalitu budovy, aby mohla být využita 
systémová plánování a opatení, jež pomohou dovést strategii k požadovanému cíli. Na 
strategii se velkým dílem podílí vnjší podmínky, stav budovy, forma vlastnictví, ale i 
osobnost správce [5]. 
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2. PASPORTIZACE 
Pasportizace slouží ke zdokumentování skuteného technického stavu stavebních objekt, 
výstupní dokumentem je následn pasport stavebního objektu. 
V roce 1970, tedy mnohem dív než se u nás zaal využívat Facility management, 
rozhodla vláda eskoslovenské republiky, že bude povinností sledovat a vést pasporty 
bytového majetku. Vzniklo tak usnesení . 136, o opateních k postupnému snížení potu 
demolic spojených s novou investiní výstavbou. K srozumitelnjšímu a jasnjšímu 
pochopení byla roku 1971 vydána Metodika pro vedení a zpracování pasport dom a byt
k likvidaci. Hlavní cílem povinné pasportizace bylo, aby se nevynakládaly zbyten vysoké 
finance na opravy, ale aby byly opravy, rekonstrukce a modernizace plánovány [2].  
Za dlouhou dobu, kdy se pasportizace poprvé zaala zpracovávat, se stále více rozvíjí, 
jednotlivé druhy pasport jsou lépe dokumentovány a popisovány. Všechny údaje a data dnes 
bývají zavedena do poítaových program, pomocí kterých lze snadno a rychle získat 
potebné informace [2]. 
2.1 Pedmt pasportizace  
V dnešní dob už pasportizace nevyužívají pouze bytové fondy, ale stává se záležitostí celého 
stavebnictví.  
 Pedmtem pasportizace tedy jsou:   
• budovy – exteriéry, interiéry, 
• komunikace a jejich objekty – mosty, 
• podzemní stavby – tunely, kanalizace, kolektory. 
Pasportizace se dlá v asovém pedstihu, aby bylo možné doložit všechny zmny a 
informace o objektu. Napíklad po provedených stavebních pracích i psobení 
povtrnostních vliv, lze jednoznan a prokazateln srovnat aktuální stav objektu se stavem 
pvodním [12]. 
2.2 Metoda zpracování pasportizace 
Pasportizace se zpracovává na základ podrobné vizuální prohlídky objektu, zaznamená se 
stavebn technický stav, nutná je také fotodokumentace nebo videodokumentace objektu. 
Hlavním krokem je také zjištní, jaké stávající dokumentace objekt má. Mohou to být: 
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dokumenty o vlastníkovi nemovitosti, písemnosti o nájmech, dokumenty o provedených 
opravách a údržbách, dále také smlouvy s penžními ústavy apod. Na základ získaných 
informací je proveden zápis a protokol pasportizace a zpracovává se zjednodušená technická 
dokumentace stavebního objektu ve form zprávy z prohlídky [4]. 
2.3 Výhody pasportizace 
Zpracování pasportizace pináší adu výhod. Komplexní pehled o objektech, technologií a 
technologických celk, strojích a zaízeních, náklad, optimalizace ízení a plánování využití 
budovy. Sladí se kooperace pracovník, pracovního prostedí a proces, a tím se i sníží 
náklady. 
 Po zpracování pasportizace lze snáze udržovat správu nemovitosti na velmi vysoké 
úrovni v prbhu celého životního cyklu, pispívá také ekonomickému zhodnocení, snížení 
náklad na údržbu a na investiní náklady, efektivní a profesionální správa volných kapacit, 
správa dokument, ad. 
2.4 Data pasport
K vytvoení pasportu je nutné znát velkou škálu údaj, které poskytují data, podle kterých je 
facility manažer schopen získat pesný pehled o provozu a stavu objektu. Bžn jsou tyto 
data rozdlená do dvou skupin, na data statická a dynamická. 
2.4.1 Data statická 
Data statická, neboli stálá i evidenní, jsou taková, která se za dobu celé životnosti stavby 
obvykle nemní. Jsou to obvykle údaje o potu podlaží, o velikosti zastavné plochy i 
konstrukních materiálech strop, podlah a nosných stn [2]. 
2.4.2 Data dynamická 
Data dynamická, neboli nákladová, se bhem životního cyklu mní. Zahrnují data o provozu, 
údržb, revizích a servisech, lze pomocí nich také získat informace o tom, kolik strávník
navštvuje jídelnu, apod. [2]. 
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2.5 Druhy pasport
• Prostorový pasport 
• Stavební pasport 
• Technický pasport 
• Technologický pasport 
• Pasport komunikací 
• Pasport zelen
• Pasport zpevnných ploch 
• Personální pasport 
• atd. [7] 
2.6 Prostorový pasport 
Zahrnuje souhrn grafických a popisných informací o stavebních objektech a vnjších 
prostorech [2]. 
V prostorovém pasportu je uvedeno v jaké asti obce objekt leží, katastrální území, 
parcelní íslo, list vlastnictví, ulice, popisné íslo,… Tyto informace jsou k dispozici zdarma 
na internetových stránkách www.nahlizenidokn.cz.  
 Dalšími daty tohoto pasportu jsou údaje o místnosti, její typ (nájemní plocha, provozní 
místnost, ad.), využití (bytová i nebytová jednotka, sušárna…), stavebn technické 
parametry, aj. [2]. 
  
2.7 Stavební pasport 
Popisuje dkladn budovu a její vnitní uspoádání, zaízení a popis ploch. Každá stavba je 
tvoena stavebními konstrukcemi, které mohou být svislé, vodorovné, ale také šikmé í 
pevislé. Budovy mají ve svých konstrukcích otvory pro dvee nebo okna. Stavební pasport 
proto popisuje také výpln tchto otvor. Takto podrobn je popsána každá místnost a asto 
jsou u tchto zaízení evidovány základní údaje, výrobce, záruka, servis, ad. [2]. 
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2.8 Technologický pasport  
Popisuje vnitní technologie budovy a také zaízení. Tento pasport bývá vtšinou velmi 
obsáhlý. Má smysl jej podrobn dokumentovat v budovách, kde je nutné zajistit plnou 
bezpenost, jak bžných uživatel, tak i pracovník a zaízení. 
 Podle poteb správce, vlastníka nebo s ohledem na informaní zdroje se technologický 
pasport dlí bu
 na rozšíený, nebo základní [2]. 
  
2.9 Technický pasport 
Pasport obsahující popisující majetek z technicky evidenního hlediska. Zapisují se do nj 
data o elektroinstalacích, plynoinstalacích, vodoinstalacích, hromosvodech, o tepelné technice 
a vzduchotechnice (vtrání, chlazení, stínní, …), telefonní a datová sí. Podrobn se zde 
uvádí zaízení a spotebie, s kterými pracují, nap. hydranty, vodomry, výtahy, eskalátory, 
radiátory, idla, úpravy vody, transformátory, komíny, kouovody, apod. [2]. 
 Technická zaízení jsou dlena do kategorií: 
• inventá, neboli seznam, 
• informaní technologie, 
• technologická zaízení, 
• bezpenostní a komunikaní systémy, 
• slaboproudé systémy, 
• dopravní prostedky, 
• zdravotnická technika. 
2.10 Pasport personální 
V bytových domech pináší informace o nájemcích, ve vazb na jednotlivé podlaží a byty. Ve 
firmách eviduje zamstnance, poskytuje informace o jejich profesích a atestech, kde je jejich 
pracovišt, jakými školeními prošli, apod. Umožuje také sledovat obsazení kanceláí a 
dílích ploch [2]. 
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3. SOFTWAROVÁ PODPORA FACILITY MANAGEMENTU 
Správa majetku zajišuje širokou škálu obor, znalostí, funkcí a služeb. Z tohoto dvodu není 
praktické využívat klasické komunikaní prostedky, jako jsou telefony, faxy, dopisy aj. Bez 
výpoetní techniky, by správa majetku na kvalitní úrovni nemohla fungovat, a však poítae 
jsou jen stroje a je nutno mít i kvalifikované a znalé odborníky. Podstatou pro možnost 
zavedení softwaru a jeho využívání je kvalitn zpracovaná pasportizace [6] [2]. 
 FM využívá celou adu program: 
• jednoduché, pop. jednoúelové programy (Excel), 
• alfanumerické informaní systémy, 
• CAFM systémy (Computer Aided Facility Management), 
• CMMS systémy (Computer Maintence Management Systém), 
• systémy automatizace ízení budov, 
• dispeinky, 
• mobilní internetové ešení. 
3.1 Jednoduché, pop. jednoúelové programy 
Nejznámjší a nejpoužívanjší z tohoto typu program je jednoduchý tabulkový editor Excel. 
asto mají spolenosti vyvinuty programy pro své konkrétní poteby.  
 Tyto programy umí plánovat, vyhodnocovat i vykazovat požadovaná data. Mohou na 
nich spolupracovat rzní pracovníci, kteí vytváejí pracovní procesy. Programy však nejsou 
schopny zpracovat velké množství dat, proto se asto stávají nepoužitelné. Jejich velkou 
výhodou je ovšem nízká cena a snadnost použití. 
3.2 CAFM systémy 
Grafické systémy propojující informaní databázi s grafickým prostedím. CAFM systémy 
vyznaují svým propojením s GIS i CAD systémy. 
 CAFM systémy ídí problematiku pozemk, komunikací, inženýrských sítí, které jsou 
mimo budovu, dále také pracovní procesy a plochy v budovách, tyto data lze zobrazit 
v popisném systému, ale odkazuje i na propojení s grafickými nástroji. asto bývají práv
grafické informace více dležité a v mnoha pípadech se bez nich neobejdeme. Systém však 
mže pracovat i bez grafické podpory nebo jen s její ástí, zbytek pak opt mže být 
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v popisné form. Rzné možnosti jsou výhodou tchto softwar a záleží pouze na vlastníkovi, 
jaký systém chce na svém majetku aplikovat.  
 Aby však CAFM systémy mly pro spolenost nejlepší užitek, je vhodné, získat data 
popisná i grafická. Výhodou pak je, že lze spoítat pesnou plochu, kterou by bylo možné 
pronajímat, uklízet i vymalovat, protože tyto úkoly jsou bžnou souástí práce facility 
manažera. Pehledn zajišují organizaci prostoru, náklady, dokumenty, informace o dílích 
prvcích, probíhající procesy, další plánování i databázi proces ukonených (nap. revize), 
atd. 
 CAFM systémy se vyznaují svými moduly, jsou to: 
• modul pro správu a vazby s CAD a GIS systémy, 
• modul pro správu a ízení ploch, 
• modul pro ízení a správu budov a vybavení, 
• modul pro správu a ízení nájemních vztah, 
• modul pro správu, ízení a inventarizaci movitého majetku, 
• modul pro ízení a správu infrastruktury, hlavn IT infrastruktury. 
Rzné systémy umožují velké množství aplikace, které dokážou rezervovat místnosti 
i pracovní místa, zajišují dispeink, vozový park, rezervaci vozidel, projektové ízení a 
asové plánování, finanní a kapitálové ízení, modul pro plánování sthování, analýzu rizik a 
bezpenosti, správu nebezpených odpad, jejich evidenci, nakládání s odpady a mnoho 
dalších [8]. 
V eské republice jsou dodavatelé, kteí mají vlastní ešení systému CAFM, jsou to 
napíklad firmy: 
• FaMA+,  
• AMF,  
• ASP,  
• HSI,  
• EFA,  
• SoftConsult,  
• Chastia FM.  
 15
Dostupné jsou také systémy lokalizované a pizpsobené eskému trhu: 
• Pit - FM,  
• Archibus,  
• ArchiFM,  
• Planon,  
• Aparature, aj. 
Obr. . 3 Prostedí Pit – FM, [16]. 
3.3 CMMS systémy 
CMMS je poítaový systém pro ízení údržby, stále astji se jej využívá moderní prmysl, 
služby a obchod. Zabývá se i plánováním údržby, kontroly i revizí všech technických 
prostedk, které se nacházejí v budov, a poskytuje o nich veškeré informace. 
 CMMS bývají používány k ízení a plánování preventivní údržby, ovládání a 
dokumentace plánované i neplánované údržby, kontrola evidence majetku, kupní ceny, 
odpisy, kontrola mechanizm zásob, spotebního materiálu a náhradních díl, zabývá se i 
lidskými zdroji - organizování personální databáze, plán smn pracovník a jejich odbornost, 
atd.  
 Pínosem je komplexní údržba technologií, snižování náklad na provoz a jejich delší 
životnost. Zavedení tchto systému je výhodné u velkých provoz se složitjšími 
technologiemi, nebo cena systému je vysoká. Tyto systémy bývají produkovány bu
 jako 
individuální programy, tedy CMMS, nebo mohou být jedním z modul CAFM systém [15]. 
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4. MAGISTRÁT MSTA OPAVY - VLOZENI DAT DO 
SYSTÉMU CAFM 
4.1 Základní informace 
Budova 71C Magistrátu msta Opava se nachází na ulici Krnovská, s vtšinou svých odbor. 
Jen na Horním námstí v Opav zstala Radnice s nkolika odbory. 
Stavba je 119 let stará. O opravách, modernizacích nebo rekonstrukcích nebyly 
zjištny informace. Teprve v roce 2007 prošla budova rozsáhlou rekonstrukcí, která vyšla na 
cca 30 mil. K.  
Jedná o zdný, stnový konstrukní systém, ve kterém se nachází 4 nadzemní podlaží 
a ást budovy je podsklepena. Pdorys stavby je ve tvaru U. 
Do budovy se vchází vstupní halou, která je pipojena k hlavnímu traktu, na který 
následn navazuje východní a západní kídlo. V každém kídle se nachází schodišt vedoucí 
ze sklepa až do 4.NP.  Ve východním kídle je umístn i výtah, do kterého je nástup a výstup 
možný z obou stran, strojovna výtahu je umístna v 1.NP a pístup do této místnosti je 
z venkovního prostedí. 
Všechny okna v budov byla pi rekonstrukci vymnna za plastové, jen ve vstupní 
hale zstala devná. Pvodní dvee byly nahrazeny novými, moderními. Vtšina jich je 
devných, pop. v kombinaci se sklem, ale jsou zde i kovové. Ve vtšin místností byly 
nainstalovány nové elektrické požární systémy. 
4.1.1 Historie 
Stavba pochází podle dostupných informací z roku 1893 a od poátku svého vzniku, již plnila 
nkolik druh využití. Celý areál na ulici Krnovské byl díve využíván jako vojenské Vajdovy 
kasárny. 
Dne 25. srpna 1965 rozhodl ministr národní obrany zídit v Opav Vojenskou školu 
Jana Žižky z Trocnova. Výuka byla zahájena dne 1. 9. 1966 a doba studia zde trvala 3 roky. O 
ti roky pozdji, tedy v roce 1968, došlo k pejmenování na Vojenské gymnázium Jana Žižky 
z Trocnova, délka studia se prodloužila na 4 roky. 
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
Obr. . 4 Slavnostní nástup školy 1973, [18]. 
Gymnázium sloužilo pro výuku jen vojenských student, to se zmnilo v roce 1991, kdy 
Vojenské gymnázium Jana Žižky z Trocnova dostalo pílepek s civilní vtví. To znamenalo 
první nástup nevojenských student. innost vojenského gymnázia však byla ukonena v roce 
1996 a bylo využíváno pouze jako civilní gymnázium.
Roku 2007 bylo vzdlávání v tomto areálu ukoneno úpln. Budovu pevzal magistrát 
msta Opavy a nyní se zde nachází úedníci a policie [18].
4.1.2 Informace o budov
Stavba: .p. 2955 
ást obce: Pedmstí 490016 
íslo LV: 3618 
Typ stavby: Budova s íslem popisným 
Zpsob využití: Stavba obanského vybavení 
Katastrální území: Opava – Pedmstí 711578 
Na parcele: 2157/3 
Vlastnické právo:  Statutární msto Opava, Horní námstí 382/69, Opava, Msto, 746 26  
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4.1.3 Informace o parcele 
Parcelní íslo: 2157/3 
Výmra [m2]: 1621 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: DKM 
Urení výmry: Ze souadnic v S-JTSK 
Druh pozemku: zastavná plocha a nádvoí 
Stavba na parcele: .p. 2955 
Obr. . 5 Výsek katastrální mapy, [14]. 
4.2 Širší vztahy 
Areál na ulici Krnovská se nachází nedaleko centra msta a proto je zde kvalitní dopravní 
dostupnost. Poloha budov a hlavních silniních tah je znázornno v obrázku . 6. Hlavní 
budova Magistrátu msta Opavy se nachází v samotném centru msta (viz. obr. . 7). 
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AREÁL NA KRNOVSKÉ ULICI
Obr. . 6 Mapa širších vztah – Krnovská, [13]. 
LEGENDA:
71A Mstská policie, 
71B Odbor dopravy,  
Odbor vnitních vcí 
Odbor finanní a rozpotový, pokladna Krnovská, 
71C Interní audit,  
Odbor hlavního architekta a územního plánu, 
Odbor informatiky, 
Odbor kancelá tajemníka, 
Odbor kancelá tajemníka, odd. havarijního a krizové ízení, 
Odbor majetku msta,  
Odbor obecní živnostenský úad,  
Odbor sociálních vcí,  
Odbor školství,  
Odbor výstavby,  
Odbor životního prostedí, 
71D Archiv – Odbor vnitních vcí,  
jídelna, bufet, 
73 Celní úad, 
75 Okresní správa sociálního zabezpeení. 
SMR BRUNTÁL












CENTRUM MSTA – HORNÍ NÁMSTÍ
Obr. . 7 Mapa širších vztah – Horní námstí, [13]. 
LEGENDA:
69  (RADNICE, HLÁSKA)    Vedení msta, Tajemník magistrátu msta, 
          Odbor kancelá primátora, 
     Odbor kancelá tajemníka, odd. personální a mzdové, 
Odbor kancelá tajemníka, odd. veejných zakázek, 
     Odbor kontroly, 
     Odbor právní a organizaní,  
Odbor pípravy a realizace investic,  
Odbor vnitních vcí, podatelna, 
Odbor vnitních vcí, odd. evidence obyvatel, 
     Euroregion Silesia, 
67 Odbor finanní a rozpotový, 
 Pokladna Horní námstí. 
V územním plánu msta Opavy je celý areál Krnovská oznaen jako Plochy obanské 
vybavenosti, v nejbližším okolí se nachází Plochy bytových dom o 3 a více NP, Veejná a 
ochranná zele, Plochy podnikatelských aktivit, technického vybavení, sklad a garáží, což je 








Obr. . 8 Územní plán msta Opavy – areál Krnovská a Horní námstí, [17]. 
4.3 Proces zavádní dat do Pit - FM 2011 
Spolenost Pit Software s.r.o. mi pro vypracování bakaláské práce zapjila HW klí. 
4.3.1 Získaná data 
Pasportizace budovy probíhala osobní prohlídkou všech místností v budov, data (umístní 
dveí a oken, jejich velikost, radiátory, druh a poet osvtlení, EPS, hydranty, ad.) jsem si 
znamenala jak do výkres, tak i do tabulky. Následn jsem data zkontrolovala se získanou 
dokumentací a podle svých poznatk pepsala data do Microsoft Office Excel. 
4.3.2 Pevod dat z Excelu do Pit - FM 
Protože budova je rozsáhlá a má spoustu místností, bylo výhodnjší získaná data pevést do 
Pit  FM z Excelu, než je zdlouhav vypisovat ke každé místnosti zvláš. 
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Postup pevodu byl následující: 
1. v Pit - FM jsem si vytvoila fiktivní místnost, se všemi údaji, které jsem v SW chtla 
mít uvedeny, nap. íslo místnosti, název, plocha, apod., 
2. v Pit - FM se takto vytvoila tabulka, kterou jsou pomocí Funkce/Exportovat… uložila 
do svého poítae, takto jsem získala formát Místnosti.csv, 
3. po uložení formátu však export ješt neníl hotový, je nutné Definovat popis exportu, 
který se také ukládá do PC, ale nyní s koncovkou Místnosti.cxd (.cid), vše se potvrdí, 
4. následn se otevel v Excelu soubor Místnosti.csv, zobrazí se v nm fiktivní místnost, 
protože svá data jsem mla uložena v jiném Excelu, zkopírovala jsem je nyní do 
tabulky v .csv, po tomto kroku jsem vše uložila a Excel vypnula jej, 
5. tímto byl ukonen proces exportování a následovalo importování do Pit – FM, 
6. vrátila jsem se do SW Pit – FM, zde bylo vybráno Funkce/Importovat/Ze souboru…, 
7. otevelo se okno, ve kterém se musí otevít soubor, ze kterého se data mají importovat 
do Pit – FM, v tomto pípad to byl Místnosti.csv, 
8. vše se opt potvrzuje, až do doby, kdy se oteve okno s názvem Definovat popis 
importu…, zde se muselo dát Otevít/Místnosti.cxd, 
9. aby nás program pustil dále, muselo se zadat ješt klíové pole, to se zaškrtne a pak se 
potvrdí pomocí OK, 
10. nakonec se klikne na Importovat, požadované hodnoty se pevedou, potvrdí a uloží. 
Tímto postupem se mi podailo pevést do Pit – FM: místnosti, dvee, okna a podlahy. 
Pi pokusech pevést zde i další zaízení v budov systém hlásil chybu, rovnž nešlo ani SW 
propojit s Pit-CADem, vše je k tomu ale pipraveno.  
4.4 Prostorový pasport 
Areál je ohranien oplocením, nachází se zde zpevnné i travnaté plochy, na kterých jsou 
vysazeny stromy. 
Krnovská 71C je stavba obanského vybavení s íslem popisným 2955, viz.  
Píloha . 1. V areálu Krnovská se nachází nkolik budov, ty jsou uvedeny v tabulce . 1. 
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Typ stavby Zpsob využití Na parcele Vlastník 






2964 12862 s íslem popisným 
Stavba obanského 
vybavení 
2159 eská republika 
bez p/e 12299 







1256 60000 s íslem popisným Objekt k bydlení 2162/4 eská republika 
2864 12402 s íslem popisným Jiná stavba 2162/65 ELYAT s.r.o. 












bez p/e 3618 







2859 3618 s íslem popisným Jiná stavba 2161/9 
Statutární msto 
Opava 
bez p/e 3618 







bez p/e 3618 







bez p/e 3618 
bez ísla popisného 
nebo evidenního 
Jiná stavba 2162/62 
Statutární msto 
Opava 
bez p/e 3618 
bez ísla popisného 
nebo evidenního 
Jiná stavba 2162/63 
Statutární msto 
Opava 
bez p/e 3618 
bez ísla popisného 
nebo evidenního 
Jiná stavba 2162/64 
Statutární msto 
Opava 
Parcela, na níž stojí budova, se adí do druhu pozemku Zastavná plocha a nádvoí s parcelní 
íslem 2157/3 (viz. Píloha . 1 Výpis z katastru nemovitostí).  
V areálu jsou vedeny i pozemní komunikace, vjezd je z ulice Stará silnice a parkování 
je umožnno na zpevnných plochách. Ped vchodem do areálu se nachází zastávka mstské 
hromadné dopravy. 
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Zpsob využití Druh pozemku Vlastník 






2157/14 2728 12816 Jiná plocha Ostatní plocha eská republika 
2157/18 1259 12862 Jiná plocha Ostatní plocha eská republika 
2159 376 12862 
Stavba na parcele 




2161/6 1576 12299 Jiná plocha Ostatní plocha eská republika 
2161/3 566 12299 





2161/13 160 12299 





2161/11 161 12299 Zele Ostatní plocha eská republika 
2162/1 2450 60000 
Manipulaní 
plocha 
Ostatní plocha eská republika 
2162/4 307 60000 





2162/65 1360 12402 





2157/2 822 3618 
Stavba na parcele 





2157/4 316 3618 
Stavba na parcele 











2157/5 625 3618 
Stavba na parcele 





2157/19 23 3618 






2157/7 28 3618 Jiná plocha Ostatní plocha 
Statutární msto 
Opava 




2161/9 2054 3618 
Stavba na parcele 





2157/6 38 3618 






2157/9 449 3618 






2162/62 58 3618 






2162/63 686 3618 






2162/64 711 3618 






4.4.1 Návrh funkních ploch 
Souástí mé práce byl i návrh zaazení jednotlivých místností dle funkních ploch v 1.NP a 
2.NP, grafické znázornní je uvedeno ve výkrese . 5 a . 6. 
Obr. . 9 Legenda funkních ploch. 
4.4.2 Kódování ploch a místností 
Jelikož v budov není jednotné kódování ploch místností (výkresy mají jiné íslování než je 
skutené znaení dveí), bylo navrženo zaazení dle funkních ploch, které je uvedeno 
v píloze . 2 a je souástí Technologického pasportu.  
Mimo jiné je zde uveden i vzor, jak by mohlo kódování ploch vypadat dle systému 
referenního znaení prvk tzv. AKS (Anlagen-kennzeichensystem), což je standardizované 
kódování využívané v R a EU, jehož cílem je jednoznan urit identifikaci plochy. Tento 
systém jako první zavedla spolenost Siemens v Nmecku [19]. 
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Formát znaení AAA.BBB.CCCC, tedy oznauje: 
• AAA – konkrétní oznaení budovy v lokalit, areálu, (71C – oznaení v areálu), 
• BBB – uruje podlaží, (N01 – první nadzemní podlaží), 
• CCCC – konkrétní místnost, plocha (0117 – místnost 17 v 1.NP). 
Výsledné oznaení místností je tedy 71C.N01.0117. 
4.5 Stavební pasport 
Souhrnná popisná data jednotlivých místností v 1.NP a 2.NP jsou uvedena v píloze . 2, 
taktéž grafická data jsou znázornna na výkresech.  
4.5.1 Popisná data jednotlivých místností v budov
• Kanceláe  
Vtšina podlah v kanceláích je pokryta PVC nebo kobercem PRIMA VERA. Okenní otvory 
jsou vyplnny plastovými okny bílé barvy. Stny jsou opateny bílou omítkou stejn jako 
stropy. Dvee jsou devné, bílé barvy, rzných rozmr. 
          
Obr. . 10 Okna a dvee v budov. 
• Sociální zaízení 
Sociální zaízení mají podlahy keramické, místy je proveden na stnách obklad, jinak jsou 
spolu se stropy nateny bílou barvou. Okenní otvory jsou z plastových profil a nkde jsou 
ponechány ješt luxfery. Dvee jsou devné, bílé, rzných rozmr. 
• Technické místnosti, sklady, Copy centrum 
V tchto místnostech mají podlahy PVC úpravu. Stny jsou hladké, bílé. PVC okna i devné 
dvee mají bílou barvu. 
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• Kuchyka  
Podlahy v kuchykách jsou z PVC, omítky bílé. Nacházejí se zde hasicí pístroje, lednice a 
kuchyské linky, u kterých je proveden keramický obklad. Nejsou zde žádná okna. Dvee 
jsou bílé devné. 
• Schodišt
Povrchová úprava stn je bílá omítka s cca 1,50 m vysokým béžovým pásem. Schodišt je 
železobetonové, stupn jsou opateny devným zábradlím. 
• Chodby 
Na chodbách se podlaha stává z keramické dlažby béžové barvy. Stejn jako v ostatních 
místnostech v budov jsou okna plastová, s výjimkou vstupní haly, kde jsou okna devná. 
Stny i stropy jsou nateny bílou omítkou. Vtšina dveí na chodbách je dvoukídlová, 
devná, hndé barvy. 
4.6 Technický pasport 
Data zpracována do technického pasportu byla provedena ásten v program Pit-FM, ale 
z dvodu chybného hlášení, zde nešly zavést všechna data. Z tohoto dvodu je ást dat 
provedena v Excelu. Všechny tyto výstupy jsou uvedeny v Píloze . 2 [16]. 
 Celkem: osvtlení žárovkové – 16 ks, osvtlení záivkové 433 ks, hydranty – 4ks,  
EPS – 62 ks, hasicí pístroje – 18 ks, elektrické zásuvky – 378 ks, datové zásuvky – 116 ks. 
4.7 Technologický pasport 
Pístup do 1. PP je umožnn schodištm, nachází se zde kotelna, spolen s místností pro 
topie, ale také plynomr.  
V 1.NP se nachází strojovna výtahu, která je pístupná z vnjšího prostoru budovy. 
Servrovny informatiky se nacházejí v 1.NP v místnostech 1.27 a 1.35, v 2.NP v místnosti 2.16 
a 2.27, umístní tchto místností je zobrazeno ve výkresech . 1 a . 2. 
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4.8 Stanovení obvyklé ceny nemovitosti 
Dle požadavk Odboru majetku msta jsem stanovila obvyklou cenu nemovitosti Krnovská 
71C. Výpoty, tabulky a vyhodnocení jsou uvedeny v Píloze . 4. Výsledná obvyklá cena 
nemovitosti je 51 544 500 K.  
4.9 Efektivní správa budov 
Vysoké ceny energií a služeb, jsou jedním z dvod, aby byla zajištna správa budovy co 
nejefektivnji. Využívají se práv systémy CAFM, které jsou schopny sledovat mení 
spoteby vody, plynu, elektiny, apod., ale také spoítat plochu pro úklid a tím uspoit 
finanní prostedky. 
 K této problematice jsem si v budov vybrala plochy oznaené jako Kanceláe, 
popípad Jednací místnosti. Celková plocha tchto místností iní 1473m2 a jelikož se jedná o 
pracovišt, kde je nutno uklízet 5 dní v týdnu (od pondlí do pátku), cena 15K/m2(cenu jsem 
zjistila porovnáním nabídek nkolika firem) zahrnuje jen bžný úklid, kalkulace je 
následující: 1473 m2 x 15 K/m2 = 36 825 K/msíc.  
 Tímto zpsobem lze získat nabídky nkolika poskytovatel služeb a vlastník budovy 
se tak mže snadno rozhodnout, jaká varianta úklidu je pro nj nejvýhodnjší. 
4.10 Fotodokumentace 
Fotografie budovy z interiéru i exteriéru jsou v Píloze . 3. 
4.11 Výkresová dokumentace 
Výkresová dokumentace mi byla poskytnuta od firmy Grygar s.r.o. Opava, záležitosti s touto 
dokumentací vyizoval s firmou pan Ing. Aleš Boecký, referent oddlení správy a evidence 
budov.  
 Jelikož mi výkresy byly pedány ve formátu .dgn, což je formát soubor CAD 
aplikace Microstation, bylo nutné ho pevést do formátu, který bude možné otevít 
v AutoCADu nebo Pit - CADu, aby bylo možné propojení v CAFM systému. K tomu byl 
využit program Arcinfo a výsledkem byla výkresová dokumentace formátu .shp, což je 
zdrojový soubor popisu tvaru pro AutoCAD. [9] 
Následn už proto nebyl problém otevít výkresy jako formát .dwg (DraWinG), jedná se o 
binární formát soubor pro prezentaci CAD dat, specifikovaný firmou Autodesk. [9] 
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Ve výkresech byly použity následující typy hladin, jejich užití a je zde uvedeno i jejich 
barevné znaení: 
• CKKOTY (bílá) – pímé kóty, 
• CKKOTY_VYS (zelená) – výškové kóty, 
• bubliny (zelená) – oznaení dveí a oken, 
• CKDVERE_ (bílá), CKDVERE_ZARUBNE (bílá), CKDVERE_POPIS (zelená), 
CKDVERE_PRAH (bílá), CKDVERE_OSY (ervená) – dvee a jejich prvky, 
• CKSTENY REZ (fialová) – stny obvodové, vnitní píky, 
• RADIATORY (modrá) – radiátory deskové, 
• CKOKNA (ervená) – okenní otvory, 
• CKSCHODY_PODROVINOU (bílá) – schodišové stupn, 
• CAVNTRI (bílá) – výtah, 
• CKSTENY_PODROVINOU (bílá) – píky do 2,5 m, parapety, 
• CKSCHODY_VYSTUP (bílá) – výstupní ára schodišt, 
• CKOBKLAD (bílá) – keramické obklady, 
• CASANITA (bílá) – zaizovací pedmty, 
• CKKOMINY (bílá) – komínová tlesa, 
• CKSYMBOLY (bílá) – smrová ržice, 
• CKK_CARY (bílá) – popisové pole, 
• CKTEXTY_MALE (bílá) – popis místností, tabulky, oken, schodišt, 
• OSVETLENI (ervená) – osvtlení žárovkové, záivkové, 
• HYDRANT (modrá) – hydranty, 
• EPS (modrá) – elektronický požární systém, 
• HASICI PRISTROJ (modrá) – hasicí pístroje, 
• ZASUVKY (fialová) – zásuvky elektrické a datové, 
• KANCELARE (zelená) – funkní plochy kanceláí, 
• SOCIALNI ZARIZENI (žlutá) – funkní plochy sociálních zaízení, 
• TECHNICKE MISTNOSTI (9 – šedá) – funkní plochy technických místností, 
• COPY CENTRUM (ervená) – funkní plochy copy center, 
• KUCHYNKA (svtle modrá) – funkní plochy kuchynk, 
• OKRAJE (bílá) – okraje výkres. 
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5. ZÁVR 
Cílem bakaláské bylo zavést budovu do CAFM systému a zárove vytvoit pasport 
prostorový, stavební, technický a technologický. Výkresová dokumentace byla vytvoena 
v Autocadu, aby umožnila interaktivní grafickou podporu pasport v CAFM. 
Pasportizace budovy Krnovská 71C, patící Magistrátu msta Opava, je z ásti 
provedena pomocí jednoduchého tabulkového programu Excel, ale také pomocí softwarové 
podpory Pit – FM 2012. Prostorový pasport vnjších ploch areálu, ve kterém se sledovaný 
objekt nachází, je kompletní a vznikl zpracováním dat uvedených na internetových stránkách 
eského úadu zemmiského a katastrálního. 
 Budovu o tyech nadzemních podlažích jsem zpracovala spolu s Petrou Novotnou. 
Mou prací tedy bylo popsat budovu z hlediska materiál a konstrukcí, poté zavést data o 
místnostech v 1.NP a 2.NP. Znaení místností, jejich plochy, využití, jsou vytvoeny 
v programu Pit - FM. Vybavení místností je pehledn doplnno v tabulkovém programu a 
k všem zaznaeným místnostem i vybavení jsou piloženy výkresy, i s vyznaením funkních 
ploch. Funkními plochami jsou Kanceláe, Sociální zaízení, Technické místnosti, 
Kuchyky, Copy centrum a Chodby. 
 V pílohách je doložen Výpis z katastru nemovitostí dané budovy, všechny získané 
informace o budov v tabulkách a reporty z Pit – FM 2012, ale také fotodokumentace. V té 
jsou fotografie exteriéru budovy, jejího interiéru i kanceláe. Souástí píloh je také stanovení 
obvyklé ceny nemovitosti, která byla zhotovena na žádost Odboru majetku msta. Cena za 
budovu byla stanovena na 51 544 500K. Msto budovu získalo nedávno, takže o prodeji 
neuvažuje, je však pro nj zajímavé tuto cenu znát, z dvodu možného pronájmu nkterých 
místností a aby mlo pehled o tom, jakou hodnotu má majetek, jež vlastní.
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